-

¢

REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UEa et UEaa

" La zone UEa correspond au Domaine de La Marche et la zone UEaa au quartier des Terrasses.

l

*ART. UEa 1 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS INTERDITES

Les constructions destinées & :
- Lindustrie
- Lafonction d'entrep6t
- L'exploitation agricole ou forestiére

ART. UEa 2 - OCCUPATIONS ET UTILISATIONS DES SOLS ADMISES SOUS CONDITIONS

2.1. Les locaux & usage de commerce sont admis s'ils respectent les conditions suivantes :

- qu'ils soient destinés au commerce

- & concurrence de 80 m? de surface hors oeuvre nette par parcelle d'une surface supérieure ou égale &
500 m?

- Que les parcelles aient une fagade sur la RD 907 ou RD 182
- que ces locaux soient intégrés dans la construction 3 usage d'habitation.

2.2, Dans le Domaine de la Marche, les locaux 2 usage de bureaux sont admis & condition :
- qu'ils soient situés sur les parcelles donnant sur les RD 182 (Bd de Jardy) et 907 (Bd de la République),
- qQue la surface hors osuvre nette ne dépasse pas 50 m? par tranche de 500 m? de terrain,
- etque ces locaux soient intégrés dans la construction a usage d'habitation.

2.3. L'extension ou la modification des installations existantes classées pour la protection de
Penvironnement & condition qu'il n'en résuite pas pour le voisinage une aggravation des dangers ou nuisances et
que toutes dispositions utiles soient mises en oeuvre pour la protection du milieu environnant.

24. Les constructions le long des voies indiquées au plan des informations utiles comme « voies
bruyantes » & condition que les fagades des constructions destinés & I'habitation et exposées aux bruits directs
de la voie bénéficient d'un isolement suffisant en fonction du type de voie, du nombre de files de circulation, du

» type d'urbanisme, de la distance & la voie et de la hauteur de construction.

Les régles applicables sont définies & I'arrété du 35 mai 1996 relatif a lisolement acoustique des

constructions d’habitation contre les bruits de 'espace extérieur.

2.5. Dans la zone dite “périmétre sensible SNCF” les constructions peuvent étre soumises & des
dispositions spéciales aprés avis de la SNCF.

2.6 Les constructions et installations nécessaires aux services publics ou d'intérét collectif afin de

permettre I'exploitation, I'entretien Ia rénovation, I'extension ou la construction d'installations nécessaires 3
I'activité ferroviaire

Rappel : En l'application de I'article L.111-14 du Code de I'Urbanisme (devenu art. L. 111-6 du Code de
lurbanisme), dans une bande de 100 m de part et d'autre de I'axe des autoroutes, les constructions sont
interdites, sauf dans les espaces urbanisés. Toutefois, cette interdiction ne s'applique pas aux constructions ou
installations nécessaires aux infrastructures routieres, aux services publics exigeant la proximité immédiate des
infrastructures routiéres, aux réseaux d'intérét public. Elle ne s'applique pas non plus a I'adaptation, au
changement de destination, 4 la réfection ou & I'extension de constructions existantes.
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ART. UEa 3- ACCES ET VOIRIE

Toute construction doit &tre accessible d'une voie carrossable publique ou privée en bon état de viabilité.
La largeur des voies d'accés ne peut en aucun cas étre inférieure 2 3,50 m.

Lorsque les voies se terminent en impasse, celles-ci doivent étre aménagées de telle sorte que les véhicules
puissent faire demi-tour.

Pour chaque propriété, les possibilités d'accés carrossable & la voie sont limitées & un aceés par tranche de 30 m
en fagades, et doivent permettre I'entrée et la sortie du véhicule en marche avant si la voie est publique.

ART. UEa 4-DESSERTE PAR LES RESEAUX

4.1. Eau

Le branchement sur le réseau d'eau existant au droit du terrain est obligatoire pour toute construction nouvelle
qQui requiert une alimentation en eau.

4.2. Assainissement
ATintérieur d'une méme propriété, les eaux pluviales et les eaux usées doivent atre recueillies séparément.

Eaux usées
Le branchement sur le réseau existant est obligatoire.

Les eaux industrielles sont soumises au régime des instructions et circulaires relatives aux installations classées
pour la protection de I'environnement.

Eaux pluviales:

Les eaux pluviales pourront étre soit infiltrées sur la parcelle soit récupérées pour des usages domestiques soit

rejetées dans le réseau s'il existe, aprés mise en place de dispositifs de dépollution si cela est neécessaire,
notamment pour les eaux de parkings.

Selon les dispositions du réglement d'assainissement communal, en cas de rejet dans le réseau, le débit de fuite
est fixé a 2 litres/seconde/hectare.

Linfiltration des eaux pluviales est soumise & la Loi sur 'Eau dés lors que la superficie du projet dépasse 1 ha et
qu'elle n'est pas compatible avec tous les types de sols (argile, gypse...)

ART. UEa 5- CARACTERISTIQUES DES TERRAINS

~ Sans objet.

ART. UEa 6— IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX VOIES ET EMPRISES
PUBLIQUES

6.1. Si une marge de retrait figure sur le plan, les constructions doivent étre implantées au-dela de cette
marge dont 50% au moins doit étre planté.

6.2. Les constructions doivent étre implantées :
- @8 m minimum de l'axe de la voie lorsque celle-ci & une largeur inférieure & 8 m,

= a4 m minimum de I'alignement lorsque la voie a une largeur égale ou supérieure 4 8 m,
- a4 m minimum de I'alignement le long du boulevard de la République.
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6.3 De plus, la distance comptée horizontalement de tout point de la construction & construire par rapport a
tout point de I'alignement opposé doit &tre au moins égale & la hauteur de ce point par rapport au terrain nature/
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- Alexception des plantations et des clétures, aucune occupation du sol, ni du sous-sol, n'est autorisée & moins
+ de 4 m de 'axe des voies.

~ ART. UEa 7- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS PAR RAPPORT AUX LIMITES SEPARATIVES

7.1. Par rapport aux limites séparatives aboutissant sur une voie

7.1.1. Dans une bande de 25m comptée 3 partir de l'alignement ou de la marge de refrait imposée en
application de l'article UEa 6

7.1.1.1. Pour les terrains dont le linéaire sur rue est inférieur ou egalaibm:
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- Les constructions peuvent étre implantées:

- sur les limites séparatives, si la fagade sur la limite ne comporte pas de baies autres que des
« jours de souffrance »,

- en retrait des limites séparatives.

- Encas d'implantation en retrait, elles doivent respecter les marges de retrait suivantes :
- Si la fagade ne comporte pas d'ouvertures créant des vues directes, la distance comptée
horizontalement de tout point d'une construction par rapport a la limite séparative, doit &tre au

moins égale & la moitié de la hauteur de la construction en ce point, par rapport au terrain naturel,
sans pouvoir étre inférieure & 3 m.
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{| Terain naturel

L=2H avec un minimum de 3m

- Si la fagade comporte des ouvertures créant des vues directes :
- §i la faade est paralléle & la limite séparative : la marge de retrait doit &tre au moins
égale & la hauteur de la fagade, avec un minimum de 8 m.

Limite séparative

| Terrain naturel
G RLY

L=H avec un minimum de 8m

- Si la fagade nest pas paraliéle a la limite séparative: les deux régles suivantes sont
applicables :
- la marge de retrait mesurée au milieu de la fagade, doit &tre au moins égale a la hauteur
de la fagade, avec un minimum de 8 m.
- la marge de retrait mesurée en tous points par rapport 2 la limite séparative, doit &tre au
moins égale aux % de la hauteur de cette fagade avec un minimum de 6 m.

©C Un minimum

Limite sé;arative

PLU de Mamnes-la-Coquette — Réglement — Approuvé le 9 février 2011 — Modification n®1 du 21 décembre 2017 28



7.1.1.2. Pour les terrains dont le linéaire sur rue est supérieur & 15 m:
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- les constructions sur les limites séparatives sont interdites.
- les constructions doivent étre implantées en retrait des limites séparatives en respectant les marges de
retrait définies au paragraphe 7.1 .1.1 deuxiéme alinéa.

7.1.2. Au-dela de la bande de 25 m définie au paragraphe 7.1.1.
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- les constructions sur les limites séparatives sont interdites.

- les constructions doivent étre implantées en retrait des limites séparatives en respectant les marges de
refrait définies au paragraphe 7.1.1.1 deuxiéme alinéa.

7.2. Par rapport aux limites n’aboutissant pas sur une voie (limites de fond de parcelle)

* Les constructions doivent étre implantées en retrait des limites sauf dans les cas suivants:

. - i elles s'adossent & une construction en bon état, de dimension égale ou supérieure existant sur le
terrain voisin,

- ousielles ne sont pas affectées ni 4 I'habitation, ni & une activité industrielle, artisanale ou de bureau et
que leur hauteur au faitage ne dépasse pas 2,60 m,

- ousielles sont réalisées sur un terrain existant d'une surface inférieure & 250 m2

En cas dimplantation en refrait les marges minimum de retrait & respecter sont celles qui sont définies au
paragraphe 7.1.1.1 deuxiéme alinéa.
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7.3 Par rapport aux limites séparatives situées sur une voie privée ouverte 4 la circulation :
Lorsque la parcelle est bordée par une voie privée ouverte & la circulation, les marges de retrait par rapport a
I'alignement fixées & l'article UEa 6 sont augmenteées de la distance mesurée entre la limite du terrain privatif et la

. limite parcellaire située sur la voie privée,

A l'exception des plantations et des cldtures, aucune occupation du sol, ni du sous-sol, n'est autorisée & moins
, de 4 m de I'axe des voies.

Exemple :

La marge de retrait fixée a I'alinéa
précédent est de 4m

Si la voie privée fait 10m de large, e
L1=5m

La marge de retrait applicable est
donc de 4m+5m=9m

Limite entre terrain privatif et
voie privée

=

l L1
Limite séparative ot
Voie privée

" axe de la vole privee

7.4 En cas de création de cours communes, en application de I'article L 471-1 du Code de ['Urbanisme,
la régle de retrait par rapport 4 Ia limite séparative ne s'applique pas.

7.5 Si la parcelle est bordée par I'étang du Domaine, les constructions doivent tre implantées & au

moins 4 m de celui-ci. Si la parcelle est bordée par le square des Chataigniers, les constructions doivent &tre
implantées & au moins 2 m de celui-ci,

ART. UEa 8- IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS LES UNES PAR RAPPORT AUX AUTRES SUR UNE
' MEME PROPRIETE

En cas de réalisation de plusieurs constructions non contigiles implantées sur une méme unité fonciére, la marge
minimum de retrait doit tre au moins egale en tout point de chaque fagade:

- & la hauteur de la fagade la plus haute avec un minimum de 8 m, si la fagade la plus basse comporte
des ouvertures créant des vues directes,

L=H1 avec un minimum de 8m
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- alahauteur de la fagade la plus basse avec un minimum de 8 m, si la fagade la plus basse ne comporte
pas d'ouverture créant des vues directes, et que la fagade la plus haute en comporte,
R,

Terrain naturel

NN RN N RN

L2H2 avec un minimum de 8m

- alahauteur de la fagade la plus basse ou de la moitié de la hauteur de la fagade la plus haute avec un
minimum de 4 m si aucune des deux fagades ne comportent d'ouvertures créant des vues directes,

L2H2 ou H1/2 avec un minimum de 4m

ART. UEa 9- EMPRISE AU SOL

a) Quartier des Terrasses (secteur UEaa tel que défini au document graphique)
L'emprise au sol des constructions ne peut excéder 40 % de la superficie du terrain, déduction faite des surfaces
destinées aux accés et voiries.

Toutefois, pour les terrains de superficie inférieure & 300 m2 - I'emprise au sol peut atteindre 120 m? sans pouvoir
- dépasser 60% de la surface du terrain.

b) Domaine de La Marche (secteur UEa tl que défini au document graphique)
. L'emprise au sol des constructions ne peut excéder 30 % de la superficie du terrain, déduction faite des surfaces
destinées aux accés et voiries.
ART. UEa 10 - HAUTEUR MAXIMALE DES CONSTRUCTIONS
* Les hauteurs sont mesurées en tout point par rapport au terrain naturel.

“La hauteur des constructions, hormis les pylénes Supports de lignes électriques ou d’antennes ne
peut dépasser:

- 10 m au faltage pour les constructions principales.
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- 2,60 m pour les constructions annexes.

Le présent arficle ne s'applique pas aux constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif afin de permettre l'exploitation, I'entretien la rénovation, I'extension ou la construction
d'installations nécessaires a I'activité ferroviaire

ART.UEa 11- ASPECT EXTERIEUR

Rappel : en application de I'article R 111-21 du Code de I'Urbanisme, le projet peut &tre refusé ou n’étre accepté
que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales si les constructions, par leur situation, leur
architecture, leurs dimensions ou I'aspect extérieur des constructions ou ouvrages a édifier ou & modifier, sont de
nature a porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou
urbains ainsi qu' la conservation des perspectives monumentales.

a) Volumes

Les constructions doivent conserver des proportions simples, avec une homogénéité des fagades et des volumes
de toiture.

Au dela d'un linéaire de fagade de 15 m de longueur; un décrochement significatif de fagade doit étre créé.

En cas de surélévation de comble, la silhouette d'origine de Ia toiture doit étre reconstituée (pente et volumétrie).

b) Toitures

 Les constructions doivent comporter obligatoirement une toiture composée d’un ou plusieurs éléments & pente

dont le degré de pente sera compris entre 30 et 45° pour la tuile, et 45 & 60° pour 'ardoise.
Les combles et toitures doivent présenter une simplicité de volume et une unité de conception.

L'aspect des toitures doit &tre en harmonie avec celui des constructions environnantes, elles doivent avoir

" l'aspect de I'ardoise ou de la tuile de tonalité brune sans cote apparente. L'aspect zinc est autorisé pour des

éléments ponctuels de couverture.

Les constructions annexes isolées de faible dimension, notamment les garages, ainsi que les extensions
modeérées des constructions existantes ne sont pas soumises aux dispositions de I'alinéa précédent. Elles
peuvent comporter une toiture terrasse ou a faible pente accompagnée d'un acrotére.

. Les souches de cheminée doivent étre situées prés du faitage.

¢) Facades

Les différents murs d’une construction doivent présenter un aspect harmonieux et agréable par rapport au
paysage naturel ou urbain dans lequel ils s'insérent.

L'emploi sans enduit de matériaux tels que carreaux de plétre, ainsi que les imitations de matériaux sont interdits.

Les fagades doivent &tre constituées :

- Soit de matériaux bruts (3 condition que ce ne soit pas des matériaux destinés & étre recouverts),
- Soit d'enduits lisses ou & grains fins,

- Soit de matériaux revétus d’un enduit taloché.

Les enduits seront de ton clair, légérement coloré (il est conseillé de se référer 4 I palette de couleurs présentée
dans le cahier de recommandations architecturales annexe au dossier de PLU)

d) Ouvertures - Balcons - Ouvrages divers
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Les ouvertures en fagade doivent respecter des proportions harmonieuses (parties pleines par rapport aux
ouvertures, hauteur par rapport & la largeur) et des rythmes compatibles avec ceux des constructions

~ ftraditionnelles.

o

Les menuiseries doivent &fre peintes d’une seule teinte.
Les garde-corps doivent &tre composés d'un barreaudage simple.

Les saillies par rapport & 'alignement (balcons...) sont autorisées & condition quelles ne dépassent pas 2 matres
et qu'elles soient situées & 2,75 métres minimum au-dessus du terrain naturel.
Le long des voies départementales, les saillies devront &tre conformes au réglement de la voirie départementale.

Toutefois des dispositions différentes peuvent étre adoptées pour les constructions ou installations destinées aux
services publics ou & usage d’équipement collectif.

e) Clbtures

Les clétures doivent &tre congues de manidre & s’harmoniser avec les constructions existantes ou
immédiatement voisines.

- 'En bordure des voies, les clotures doivent consister en un mur bahut d’'une hauteur de 0,80 m maximum et de

0,30 m minimum depuis le sol, surmonté de grille ou de treillages de telle fagon que I'ensemble ne dépasse pas
une hauteur de 2,50 m.

Entre propriétés, la clture peut étre constituée par une haie végétale doublée d'un grillage, afin de respecter la
continuité paysagére des jardins, I'ensemble ne depassant pas 2,50 m.

En bordure de I'stang du Fer & Cheval, afin de respecter la continuité paysagére, les clétures devront étre
constituées d'un grillage de 1,20 m de hauteur. Les propriétaires auront 'obligation de planter derriére cette
cléture des arbustes formant haie, dont al hauteur ne devra pas excéder celle de la cléture grillagée.

Les cltures existantes, présentant un intérét architectural, mais non conformes aux prescriptions, peuvent étre
restaurées ou reconstruites dans I'état d'origine

Les cldtures présentant 'aspect du PVC ou de matériaux précaires sont interdites.
Les clétures en bordure des boulevards de Jardy et de la République peuvent étre amenagées et restaurées en

prenant en compte les nuisances de bruit et la sécurité tout en respectant le caractére et I'harmonie de leur
environnement.
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Le présent article ne s'applique pas aux constructions et installations necessaires aux services publics ou
~ dintérét collectif afin de permettre lexploitation, I'entretien la rénovation, I'extension ou Ia construction
- diinstallations nécessaires 2 I'activité ferroviaire

f)  Panneaux solaires

Les panneaux solaires devront étre intégrés dans la composition architecturale d'ensemble de la construction,
que ce soit en fagade ou sur toiture. lls seront poseés de maniére & ce que les éventuelles nuisances soient les
moins sensibles possibles pour le voisinage. Leur aspect extérieur et notamment leur couleur doit étre choisi de
maniére a ce qu'ils s'intégrent le mieux possible dans le paysage.

- Surtoitures inclinées

S'ils sont posés en toiture, une attention particuliére sera portée de maniére a ce qu'ils soient bien intégrés grace
a leur alignement et & leurs proportions.

lls devront étre fixes et insérés dans I'épaisseur de la toiture.
lls devront s'inscrire dans le pan de fa toiture sans débord possible.

- Enfagade

L'implantation des panneaux solaires est autorisée en fagade ou pignon & condition quils soient positionnés
verticalement et parallélement au mur. lls devront étre intégrés dans la composition architecturale de la fagade et
8tre en harmonie avec les matériaux utilisés.

Les installations techniques devront étre invisibles ou que ces panneaux soient
L'implantation de panneaux en allege de fenétre, en garde corps, ...est autorisée.

g) Annexes

Les constructions annexes ne pourront étre implantées, sauf les garages, que sur le dernier tiers dans le fond de
parcelle.

ART. UEa 12 - STATIONNEMENT

Lors de toute construction nouvelle, ou de changement de destination de constructions existantes, le nombre de

place & réaliser pour le stationnement des véhicules motorisés (y compris 2 roues motorisés) est fixé de la
" maniére suivante :

- Constructions destinées & I'habitation : 1 place par tranche de 80 m? de SdP avec un minimum de 2
places par logement

- Constructions destinées au commerce : 2 places par tranche de 100 m2 de SdP avec un minimum de 2
places par commerce

- Constructions destinées & I'usage de bureaux : A moins de 500 m d'un point de desserte de transport en
commun structurante, il ne pourra étre construit plus d'une place pour 45m? de Surface de Plancher
(SdP) ; au-dela d'un rayon de 500m d'un point de desserte de transport en commun structurante, il ne
pourra étre construit plus d'une place pour 55m? de Surface de Plancher (SdP)

- Autres catégories de constructions (constructions ou installations destinées aux services publics ou &

usage d'equipement collectif, etc.) : la surface consacrée au stationnement doit &tre au moins égale a
20% de la SdP
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Lorsque le calcul ci-dessus conduit & un nombre décimal, le nombre de places 4 réaliser sera arrondi 4 Funité la
plus proche et au-dessus de 5 & I'unité supérieure.

En plus des normes fixées ci-dessus pour les véhicules motorisés, il sera prévu un local sécurisé pour le

stationnement des 2 roues non motorisés. L'espace destiné au stationnement sécurisé des deux roues non
motorisés posséde les caractéristiques minimales suivantes -

- pour les bétiments & usage principal d'habitation collective, I'espace posséde une superficie de 0,75 m?

par logement pour les logements jusqu’a deux pieces principales et 1,5 m? par logement dans les autres
cas, avec une superficie totale minimale de 3 m?:;

- pour les batiments & usage principal de bureaux, 'espace posséde une superficie de 1,5 m? par tranche
de 100 m? de surface de plancher :

- pour les activités, commerces de plus de 500 m? de surface de plancher, industries et équipements

publics, il est exigé une place pour 10 employés ainsi que des places pour les visiteurs & définir en
fonction des besoins :

- pour les établissements scolaires : 1 place pour 8 & 12 éléves.

Toute évolution d'une construction existante doit préserver les surfaces consacrées au stationnement a I'intérieur
de la propriété afin que les dispositions du présent article soient respectées.

ART. UEa 13- ESPACES LIBRES ET PLANTATIONS

Les plantations existantes doivent &tre conservées dans toute Ia mesure du possible et chaque sujet abattu doit
8tre remplacé par un arbre de méme essence ou & défaut, par des sujets appropriés.

“ 50 % au moins de la surface du terrain laissée libre par les constructions doit &tre engazonnée et agrémentée de
fleurs ou d’arbustes.

Les terrains doivent étre plantés d'arbres a grand développement & raison d'un arbre au minimum par tranche de
200 m? de terrain excédant 600 m?: par exemple pour un terrain de 1000 m?, 2 arbres sont exigés.

L'espace compris entre la construction principale et la voie devra étre constitué par une bande de verdure, de
gazon ou de fleurs.

Le présent article ne s'applique pas aux constructions et installations nécessaires aux services publics ou
d'intérét collectif afin de permettre lexploitation, I'entretien la rénovation, I'extension ou la construction
d'installations nécessaires & I'activité ferroviaire

ART. UEa 14- COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL (COS)

Sans objet.
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